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摘要 
    设计型酒店也被称为设计酒店，是酒店行业发展到一定程度、为细分客户群
需要而诞生的一个拥有独特市场的酒店类型。传统标准酒店的量化虽然让人获得
熟悉感和安全感，但这种非个性化与可预知性无意中形成了对丰富生活细节的拒
绝和对当地文化的疏远。有鉴于此，设计型酒店将独特设计创意作为自己的核心
竞争力，展开空间形态、场景氛围的设计营造，吸引了大量追求差异化、个性化
住宿体验的消费群体。与此同时，在我国积极开展旧建筑保护更新再利用相关实
践的背景下，大量丧失功能却收获丰厚的岁月价值和文化积淀的旧建筑，恰恰拥
有旅行者期待体验的与当地场所文脉紧密联结的记忆空间，即拥有改造成为设计
型酒店的先天优势，为旧建筑改造活动提示了极具意义的尝试方向。 
    本文在梳理设计型酒店发展历史和现状的基础上，对“设计型酒店”这一新
兴概念进行特征鉴定；并通过对目前旧建筑改造成为设计型酒店相关实践的研究，
分析改造类设计型酒店特有的价值及优势，证明该类改造活动所具有的可行性及
巨大潜力。由于设计型酒店以其独一无二的空间体验作为酒店产品推向市场，“空
间体验”既是改造设计的出发点也是目标，故在对具体改造手法的研究中，本文
引入“空间体验”视角，并根据体验层面与体验对象的关联程度，生成更符合设
计酒店定位的改造逻辑。依循该逻辑，本文重点针对旧建筑中不同要素展开四个
层面上的改造手法探讨，分别是：基于感官体验的建构实体改造、基于行动体验
的建筑功能改造、基于情感体验的建筑空间改造，以及基于思考体验的细部与装
饰改造。最后对改造类设计型酒店的发展趋势进行了展望。其中旧建筑改造成为
设计型酒店的具体操作手法是本论文研究的核心，希望能够对今后相关类型的适
应性改造研究与实践提供有效的参考。 
 
关键词： 旧建筑改造；设计型酒店；空间体验 
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Abstract 
    Design hotel is born to meet different customers’ needs, which gives it a particular 
broad market in spite of industry competition and market saturation. Standardized hotel 
provides people a sense of familiarity and security, with sameness and predictability as 
well, somehow has resulted in the rejection of rich life details and native culture. On the 
contrary, design hotel has its own core competitiveness, it creates unique space based on 
certain design concept, which makes guests experience the unprecedented life scenes. 
Meanwhile, as long as the practice of old building reuse is booming, design hotel 
suggests a significant direction of renovation for a large number of barely functional 
constructions. Design hotel can provide tourists with spaces full of context memory 
relying on the age value and cultural heritage which they still own. 
    This paper tries to define the concept and characteristics of design hotel based on 
the study of its history and development. It also tries to analyze the specific value and 
advantages of those design hotels which have been remodeled from old buildings, 
illuminating the feasibility and potential of related transformation activities. As space 
environment can be regarded as the main product of design hotel, this paper tries to 
study the approaches remodeling old building for design hotel from a perspective of 
spatial experience, combined with relevant architectural theories and experiential 
marketing theory. There are four different types of renovation: the renovation of 
architectural entity based on sense experience; the renovation of architectural function 
based on act experience, the renovation of architectural space based on feel experience; 
the renovation of detail and decoration based on think experience. Hopefully this paper 
can make some contribution to the theories and practice of design hotel. 
 
 Keywords: Reuse of Old Building; Design Hotel; Space Experience 
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第一章 绪 论 
1.1 研究背景 
1.1.1 旧建筑再生的需求 
    很长一段时间以来，旧建筑改造更新都侧重于对重要历史建筑的保护，对一
般的旧建筑和不具特殊价值的历史建筑则采取拆旧建新的模式。20 世纪 70 年代以
后，旧建筑更新理念在全球范围内发生转向，这个时期的旧建筑更新改造不再局
限于对单体建筑的保护，而逐渐扩大到历史街区和城市范围，旧建筑的适应性再
利用成为这时期旧建筑改造的主题。与此同时，怀旧情结开始作为一种文化现象
席卷社会，并渗透在文学、艺术、电影等诸多领域，与视觉时代的怀旧消费捆绑
在一起。在建筑和城市领域则表现为对携带历史文化信息的建成环境的重新评价，
以及追寻一种已经或正在消失的历史情境。①在建筑再利用思想和怀旧文化的双重
导向下，即使是一些之前未被给予足够重视的、闲置的非历史建筑也因所携带独
特的“岁月价值”而再次吸引开发商、建筑师以及公众的注意，随即引发与旧建
筑的保护、更新、再利用相关的多方面多层次改造尝试，涌现了大批优秀旧建筑
再生目实例。其中将旧建筑改造成酒店也成为了一个实践的方向。 
    同时，随着大规模新建热潮的退去，目前中国的建筑市场正从增量型一步步
走向存量型。旧建筑再利用的相关实践，也从被动地挽救历史建筑以避免其消失，
转向主动地改造既有建筑来改善和丰富人们的生活环境，因而背负了更深层的社
会使命。我国现存很多既有建筑，在远未达到其使用寿命的上限时即遭到废弃或
空置。其中一部分建筑由于产业结构调整而无法继续使用，如由厂区外迁而遗留
在城市中心的工业建筑，这类建筑近年来已成为建筑改造更新的热门对象；部分
建筑诞生于建筑开发过热的年代，是粗放型设计及建造的产物，自身的功能定位
十分盲目，因而被动地处于常年空置状态；还有一类建筑，由于市场需求的调整，
导致原有业态产品饱和过量，例如在电商的冲击下，传统商业被击溃，原本红火
的底层商铺无人问津，曾是典范的大型商场门可罗雀。针对上述现象，简单执行
拆除重新设计建造的手法显然不可取。事实上，这些建筑蕴含有极大的改造潜力，
把这些建筑的价值重新树立起来，对建筑师而言，亦是一个广阔的市场。 
                                                             
①李翔宁.24 个关键词：图绘当代中国青年建筑师的境遇、话语与实践策略[J].进程.2013 
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1.1.2 酒店业发展的细分 
    我国旅游行业的强劲发展提供了酒店行业持续发展的温床，然而我国长期担
纲领跑角色的经济型连锁酒店已现发展疲势，而在全国大小城市“标志性”拔地
而起的高端大型星级酒店亦存在日趋严重同质化现象。酒店市场需要多样化和个
性化的产品，提供独特服务以满足目标消费者的个性化住宿需求。这一需求催生
了各类型个性化酒店的萌芽与发展，包括设计型酒店、生活型酒店、精品酒店、
主题酒店、艺术酒店等等。这些酒店类型的出现皆是酒店行业细分化的结果，在
提法的导向上各有侧重，彼此的特征或存在着一定的重叠。 
1.1.3 体验式经济的推动 
    随着我国社会经济的发展，人们的消费观也在悄然发生变化，服务经济形态开
始向更高级的体验经济形态转型。所谓体验经济，是指有意识地以商品为载体，
以服务为手段，使消费者融入其中的活动。①体验经济使建筑成为一种消费品，并
从空间的功能使用转向空间的心理体验，体验经济给消费者行为带来了如下的影
响（表 1-1）： 
 
表 1-1  体验经济对消费者行为的影响 
消费结构上  
消费内容上  
价值目标上  
资料来源：作者自绘 
 
    酒店以其住宿空间环境作为“产品”，作为住客体验的场所与对象。其中设计
型酒店更追求纯粹、新奇、有趣的体验，试图把酒店变成旅游的一部分，其设计
出发点以定义与众不同的“体验空间”为深层诉求。相较于传统星级酒店所能提
供的奢华却缺乏特色的标准化服务，部分消费者更倾向选择具有设计感、带来更
多感官体验和情怀刺激的个性化服务，从而促进了设计型酒店的发展。而具有故
事性的旧建筑本身已带有满足各层次“体验”需求的特有信息要素，具备了改造
成为设计酒店的潜质。 
                                                             
①派恩二世，吉尔摩. 体验经济：The Experience Economy[M].机械工业出版社，2008. 
关注产品和服务质量 关注产品和服务情感增值 
关注大众化、消费化产品 关注个性化、个性化产品 
关注产品本身这一结果 关注接受产品与服务的过程 
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1.2 研究目的与意义 
1）补充设计型酒店相关理论 
    目前，我国关于改造类设计型酒店设计方面的理论相对较少。虽然设计型酒
店中改造与新建两种类别的数量几乎可以持平，但两者总被放在一起评析其设计
技术手段，未能各自单独形成系统的总结。而在面向酒店类的旧建筑更新改造研
究中，更多集中在酒店内部各功能区域的升级改造范畴，或是旧厂房改造成为经
济型酒店范畴，本文希望在现有相关理论研究的基础上，补充当前设计型酒店设
计相关理论。 
    与此同时，我国酒店市场由于酒店数量基数庞大以及粗放式设计等原因逐渐
出现同质化现象，引发了低价竞争的恶性循环，而设计型酒店的出现促进了酒店
行业的差异化发展，其目标市场更细化、更有针对性，能够迎合不同顾客“各取
所需”的心理，某种程度上遏制了价格战的负面影响。因此针对设计型酒店的研
究也具有一定的现实意义。 
2）为建筑再生提供新的改造思路 
    在我国建筑再生热潮中，呈现出这样的格局——较为成功的改造实例多数集
中在工业遗产再利用上，并以创意产业园的形式呈现。而创意产业园中的业态又
以商业、办公、餐饮、展览为主，如北京 798艺术区、上海 M50创意园、8号桥创
意园、红坊创意园等等，关于产业建筑再利用方面研究和理论体系也较为成熟。
相比之下，其余类型的建筑改造无论从实践还是理论角度的发展尚未能及。同时，
旧工业建筑改造成产业园这一开发模式的一枝独秀也了带来一些弊端，在未分析
具体需求的情况下，各地盲目跟风，改造后的创意园定位模糊、缺乏特色，人气
寥寥，招商困难，埋下新一轮闲置隐患。本文试图通过旧建筑再生为设计型酒店
这一改造方向的研究，为建筑更新再利用理论提供新的思路。 
 
1.3 研究对象的概念界定 
1.3.1 研究对象 
    本文的研究对象是国内外经由建筑改造手段，在造型、空间、功能等方面经过
一定重构，实现旧建筑新生的设计型酒店。下文中有时会以“改造类设计型酒店”
作为简称。另外，本文所界定的酒店是“提供安全、舒适、令利用者得到短期的
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休息或睡眠的空间的商业机构”①，其语义涵盖宾馆、旅社、客栈等子集。 
1.3.2 旧建筑的概念界定 
    “旧建筑”是本研究中的改造对象。为了使研究的内容尽可能全面详尽，本
文对旧建筑的界定范围较广。从使用情况来看，旧建筑既包括丧失使用功能的废
弃建筑物，也包括虽未丧失功能却处于不良使用状态下、面临改造需求的既有建
筑物。从建筑类型来看，既涵盖各种原始功能与酒店不相关的建筑类型，通过改
造完成空间的内容转换；也包含原始功能即为酒店的建筑类型，通过改造完成空
间的自我更新。 
1.3.3 设计型酒店的概念界定及近义辨析 
1）设计型酒店的概念界定 
    “设计型酒店（Design Hotel）”是本文所要研究的改造目标，又被称为设计
酒店。设计型酒店自上世纪 80年代中期开始萌芽与发展，然而建筑理论界却一直
未形成对其的严格界定。由于对个性化的追求，不同设计酒店个体之间存在较大
的差异性，难以形成量化的评价体系，这是设计型酒店之所以难以界定的主因。
目前酒店市场上具有一定权威的评价机构是设计酒店组织（Design Hotel™），全
球范围内共有 283 家酒店进入该组织，我国有 6 家酒店被收入，其中 3 家位于上
海，另 3 家位于香港。鉴于设计酒店组织较之建筑学评价系统更倾向于酒店服务
行业的评价系统，且进入组织的酒店大都定位高端（其原因在于市场上大部分设
计酒店将消费目标对准了有较高文化品位的消费群体而使自身立足于中高端市
场），其中改造类案例更加有限。本文倾向于认为设计型酒店的本质是对某种设计
理念的追求与表达，并非出自于对酒店规模、档次等经营指标的满足，并且设计
型酒店作为一种建筑设计角度上的定义，除中高端市场外，对低端市场包括经济
型酒店（Inn）和青年旅社类型酒店（Hostel）亦提示了发展方向，加上国内外已
有不少成功的实践案例，故本文沿用设计型酒店诞生之初的立意，即“采用专业、
系统、创新的设计手法和理念进行前卫设计的酒店”②，认为任何形式的酒店只要
满足上述设计过程并且设计成果具有独一无二的原创理念，即拥有了设计型酒店
的特征属性。在研究案例的样本选择上，本文囊括了从星级酒店、精品酒店到青
年旅社、民宿在内的多种酒店形态。需要特别说明的是，本文侧重于强调设计型
                                                             
①
 定义引自百度百科“酒店”词条 
②
 定义引自百度百科“设计酒店”词条 
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酒店在设计出发点上与标准化设计反叛、对抗的一面，而非武断地否定传统酒店
中的设计含量及其存在和发展的意义。 
2）设计型酒店与近似类型酒店的概念区别 
    体验经济时代的来临催生了多种个性化酒店类型的出现，其中在概念定义上
与“设计酒店”相近的还有“精品酒店(Boutique Hotel)”、 “艺术酒店”（Art Hotel）、
“主题酒店”（Theme Hotel）等。其出发点同是为了满足出行者的个性化住宿需
求，而在侧重点上有所不同。总体来说，“精品酒店”与“生活型酒店”强调消费
行为的特征；“设计型酒店”更多则是设计角度上的定义，而“主题酒店”和“艺
术酒店”则受特定设计命题的限制，在表达手法上更局限。几种定义存在一定的
互含关系，很多设计型酒店同时也兼具其他个性化酒店特征。 
表 1-2  几种个性化酒店的概念辨析 
酒店类型 规模 档次定位 服务 主题 设计感 
精品酒店 
规模偏小，以
小于50间为主 
定位高端，部分
定位奢华 
定制化、管家
式服务 
不强调明确主题 
利用设计优化空间
环境品质，设计是
“工具” 
主题酒店 规模不限 定位不限 
主题化的服
务 
有明确主题，并
成为设计的主导 
设计紧密围绕主题
展开 
艺术酒店 规模不限 
定位不限，但以
中、高端居多 
特色化服务 
不一定有明确主
题，但是艺术感
作为线索整合联
系空间 
艺术的表现形式成
为空间的核心，对
建筑和空间设计的
出发点要与之吻合 
设计型酒店 规模不限 
定位不限，但以
中、高端居多 
特色化服务 
为表达设计理
念，会生成一定
的主题概念，但
不过分强调 
强调原创新与个性
化，设计既是“手
段”又是“目的” 
表格来源：作者自绘 
 
① 设计型酒店与精品酒店的概念区别 
    精品酒店是与设计型酒店同时代产生的酒店类型，两者具有较多的共同点。
其“精品”之意主要体现在两个方面：①规模偏小（客房数量以小于 50 间为主）
②定位高端（软硬件配置都较高）。相比之下，设计型酒店的规模、类型和等级不
受局限，在酒店形式、体量、房间数等方面也没有严格要求。设计型酒店中，设
计师将自我理解的文化与自然要素转换为酒店产品，引导市场中的消费者去探索
和追寻作品所传达出的设计感，其设施和服务可根据酒店自身定位形成相应配套。 
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